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Resumo

Em Cuiabd, assim como em muitas outras cidades brasileiras, loteamentos e conjuntos
habitacionais de interesse social foram vetores de expansdo da area urbana. Pois, a partir da
implantagdo destes (através de programas de reducdo do déficit habitacional), em terrenos
longinquos dos locais de maior concentragao de trabalho, houve o deslocamento de grande
parcela da populacdo de baixa renda e consequentemente de equipamentos e servigos
publicos em areas que extrapolavam os limites do perimetro urbano. Este artigo tem como
objetivo langar uma reflexdao sobre as consequéncias sociais e econdmicas que a implantagao
destes loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social, em areas fora do perimetro
urbano, causa aos cofres publicos e aos cidaddos “beneficiados”. Dentre essas consequéncias,
destacam-se algumas das dificuldades encontradas pelos moradores no seu cotidiano, como
exclusao social, violéncia urbana e deficiéncia no transporte publico, por exemplo. Objetiva-
se também expor o papel do Plano Diretor como uma das ferramentas de planejamento
urbano e fiscalizagdo, impostas para eliminar essa pratica de expansdo desnecessaria. Toda a
discussdo apresentada a seguir teve sua origem na seguinte questao (ou inquietacao): o Plano
Diretor teve efeito real sobre o controle da expansdo urbana e condicionou melhores locais
para a implantacdo dos loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social? Para dar
suporte as conclusdes pautadas nesta questdo foi realizada uma revisao bibliogréfica sobre os
eixos tematicos principais: exclusao social e Plano Diretor; em seguida foram analisadas, por
meio de imagens aéreas e visitas ‘in loco’, as areas de implantacdo de conjuntos habitacionais
de interesse social implantados (pelos governos municipal e estadual para a reducdo do
déficit habitacional), antes e depois da implementacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento
Estratégico de Cuiaba - como por exemplo, o Loteamento Pedra 90, implantado em meados
da década de 90, e outros conjuntos habitacionais executados mais recentemente.
Palavras-chave: conjuntos habitacionais de interesse social, exclusdo social, expansado urbana,
plano diretor de desenvolvimento estratégico.

1. Introducao

A discussdo pretendida neste estudo tem como objetivo expor os prejuizos enfrenteados pela
populagdo de baixa renda em consequéncia da localizacao dos conjuntos habitacionais de
interesse social, implantados em Cuiaba/MT como alternativa do governo contra o déficit
habitacional. O seu enfoque estd nas desnecessdrias ampliagdes do perimetro urbano e no
“desinteresse” social do planejamento municipal.

Para embasar esta discussdo foi elaborado um estudo sobre a evolucdo do perimetro urbano
da capital matogrossense, sobre a influéncia dos loteamentos e conjuntos habitacionais nos

momentos das expansodes, e também sobre as conseqiiéncias destas expansdes para a cidade
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(como por exemplo, o aumento dos investimentos em infra-estrutura e equipamentos
urbanos), e para a populagdo de baixa renda (exclusdo social e violéncia urbana, entre
outros). Por fim, comenta-se ainda o importante papel do Plano Diretor de Desenvolvimento
Estratégico de Cuiaba sobre a implantagdo de loteamentos e conjuntos habitacionais de
interesse social depois da sua implementagdo.

Com isso, pretende-se conduzir os gestores publicos, municipais e estaduais, a uma reflexao
sobre o crescimento planejado e mais sustentavel das cidades e também sobre a qualidade de
vida das populacdes de baixa renda, que ocupam, de forma regular ou nao, grande parcela
da area urbana. Esta conducao é dada através de um olhar sobre loteamentos e conjuntos
habitacionais de interesse social, implantados em Cuiaba.

Assim, para chegar a uma conclusao, foi primeiramente analisado o caso do Loteamento
Pedra 90, implantado fora do perimetro urbano na década de 90, e em seguida, conjuntos
habitacionais de interesse social implantados apds o exercicio do Plano Diretor de
Desenvolvimento Estratégico em Cuiaba (2007). A reflexdo aqui proposta deve também se
ater as orientagdes dos Planos Diretores para um melhor e mais criterioso desenvolvimento

das cidades.

2. A Evolugao do Perimetro Urbano de Cuiaba

Desde o ano de 1938 até os dias de hoje a cidade de Cuiaba passou por vdrias
regulamenta¢des de definigdo do perimetro urbano, em detrimento das necessidades
espaciais advindas com o progresso do Estado e para a regularizacdo de loteamentos e
conjuntos habitacionais produzidos pelo governo para dar assisténcia a classe de baixa
renda.

Até os anos de 1960, a cidade pouco cresceu. Porém, devido aos incentivos federais para a
integracdo nacional e para a ocupagdo da AmazoOnia, grandes empresas agropecudrias
instalaram-se no Norte de Mato Grosso, potencializando a ocupagdo nesta regiao do estado.
Como consequéncia, Cuiaba tornou-se o “centro de apoio a ocupacao e de fluxos migratérios
cada vez mais intensos, que demandavam novos espagos e a ampliacdo de equipamentos
urbanos” (CUIABA, 2007).

Como ja foi mencionado, houve um timido crescimento de Cuiaba entre os anos de 1938 a
1960. Porém, pode-se observar nos Mapas contidos no Quadro 01: Evolugio do Perimetro

Urbano de Cuiabd que de 1960 a 1974 o perimetro urbano aumentou consideravelmente para



atender as novas demandas espaciais acarretas pelo forte desenvolvimento econémico do
estado.
O crescimento econdmico e populacional de Cuiabd pernameceu nas décadas de 70 e 80. O
perimetro urbano definido em 1974 apresentava area de 48,45 Km?, em 1978 esse nimero
passou para 104,98 km? e em mais quatro anos (1982) a cidade passou contar com 153,06 Km?
de area urbana. Dentro dos perimetros urbanos demarcados até 1974 ndo se apresentam,
exceto as areas de preservacdo ambiental, muitos vazios urbanos. A cidade ainda se
apresentava compacta e com maior densidade nas areas portudrias e central.
Nos anos de 1978 e 1982, com o aumento consideravel da area urbana, pode-se observar a
previsdo de bairros mais afastados e da segregacao das atividades de alto impacto, como as
industrias, por exemplo. O destaque em vermelho no Mapa referente ao ano de 1982, mostra
o Distrito Industrial.
Na década de 80 o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) declarou através do
Censo Demografico que Cuiaba apresentava mais de 200 mil habitantes, e em 1991 este dado
ultrapassou a cota de 400 mil.
Para acomodar este contingente populacional os poderes publicos
estadual e municipal construiram diversos nucleos habitacionais,
muitos deles fora dos limites do perimetro urbano: o Trés Barras na
Regiao Norte e, na Regido Sul, o Jardim Fortaleza, o Pascoal Ramos, o
Sao Sebastido, parte do Tijucal e o Pedra 90 [...](CUIABA, 2007).
Em especial os moradores do Pedra 90, que possui mais de 8.000 lotes projetados para
atender a demanda da classe de baixa renda, enfrentaram muitos problemas para terem suas
propriedades regularizadas devido ao loteamento ndo pertencer ao perimetro urbano. Como
solugdo para esta situagdo foi criada a Lei Complementar N° 003 de 1992, onde uma de suas
diretrizes regia a incorporacdo de areas “urbanizadas” ao perimetro urbano. Esta nova lei
previu também a necessidade de ampliacdo da area urbana para que novos
empreendimentos de grande porte ou com atividades impactantes pudessem ser inseridos
sem prejudicar as demais fun¢des urbanas.
Porém, o que se pode observar nessa politica, além das boas inten¢des sobre a previsdao de
novos investimentos e empreendimentos industriais para o municipio e estado, é a
segregacdo dos loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social que, como dito
anteriormente, foram implantados em areas que ndo pertenciam ao perimetro urbano. Este

fato, por sua vez, exigiu grandes investimentos para a expansdo da infra-estutura e



instalacdo de novos equipamentos urbanos para absorver as necessidades basicas da nova
demanda populacional.
A expansdo das redes de infra-estrutura e a necessidade de se instalar novos equipamentos
urbanos era inevitavel, em funcdo do grande crescimento populacional de Cuiaba. Mas o
ideal seria implanta-los préximo as areas ja consolidadas, como continuidade do tecido
urbano, e ndo em &areas distantes dos locais de trabalho, estudo e convivéncia das familias
beneficiadas com os novos conjuntos e loteamentos de interesse social.
Nas dltimas alteragdes do perimetro urbano é possivel observar a sua larga expansao em
relagdo a 1982. Verifica-se que a tnica alteracdo de 1994 para 2004 foi a insercdao do Ntucleo
Habitacional Sucuri, na regido Oeste de Cuiaba (implantado pouco antes do Plano Diretor).
O que evidencia uma manobra ambiciosa do mercado imobilidrio para valorizacdo de areas
definidas pelos especuladores/empreendedores.
Assim, ao comparar os mapas da evolucao do perimetro urbano de Cuiabd, pode-se concluir
que, mais do que pelo planejamento estratégico, a area urbana foi expandida em funcdo da
implantacdo de loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social em areas distantes
sem infra-estrutura, devido aos valores mais baixos dos terrenos e as pressdes do mercado
imobiliario (especulagdo imobiliaria).
Anteriormente a estas (dltimas duas) ampliagdes do perimetro
urbano, Cuiaba ja dispunha de grande ntimero de lotes vagos em
loteamentos ja4 dotados de infraestrutura, em grande parte
aguardando a valorizagdo imobiliaria. E ainda, com os sucessivos
acréscimos a area urbana, foram incorporadas grandes éreas vazias e
ociosas a ela, acarretando uma densidade demogréfica urbana
baixissima, de 20,88 hab/ha no ano de 2004, ao passo que o ideal para
a otimizacdo da infra-estrutura urbana é de 250 hab/ha (CUIABA,
2007).
Este tipo de desenvolvimento causa aos cofres publicos custos consideravelmente mais
elevados, além de dificultar a vida da classe trabalhadora de baixa renda que enfrenta todos
os dias grandes distancias até os locais de trabalho - sem contar a precariedade do sistema de
transporte publico coletivo. Além disso, a exclusdo social, percebida pelos moradores destes
conjuntos habitacionais, provoca maiores indices de violéncia e depredagdo por parte dos
proprios “beneficiados” que por nado se identificarem com o local ndo criam lagos, ou seja,

ndo se apropriam do lugar que foi a eles disponibilizado.



Como exemplo deste desenvolvimento urbano segregacionista tem-se nesta andlise o
Loteamento Pedra 90 que, implantado doze anos antes do estabelecimento do Plano Diretor
de Desenvolvimento Estratégico de Cuiabd, enfrentou sérios problemas até a sua
consolidacao.

O Quadro 01: Evolucdo do Perimetro Urbano de Cuiab4, a seguir, apresenta os Mapas com a
expansdo dos limites em cada ano de sua alteracao.

Quadro 01: Evolucado do Perimetro Urbano de Cuiaba

Ano Descricao Mapas

Apresenta-se neste primeiro

mapa a capital Cuiba ainda
1938
pequena,  compacta, com

reduzido perimetro urbano.
[ +7o v 176 de 25.07.1938

m— LE| N* 4.719 de 30.12.2004

Vinte e dois anos depois,
acontece a priemira alteragdo
do perimetro urbano. Porém,
1960 foi registrado um pequeno
crescimento da populagdo e, em
consequéncia, também da é&ra

[ &1 534 de 04.07.1960

do perimetro (4,50 km?).

— | E| N 4.719 de 30.12.2004

O crescimento foi consideravel
neste periodo em funcdo do
incentivo do governo federal
para a ocupagdo da Amazodnia.
1974
Com isso o perimetro urbano
atingiu a 4rea de 48,45 Km?
Cuiaba torna-se pélo e se

LEIN" 1,346 o8 12.03.1974

desenvolve.

—— LEI N 4,710 de 30.12 2004

Devido ao desenvolvimento
contituno da capital mato-
grossense, nova ampliagdo da
drea do perimetro urbano foi
1978
feita. Acrescentaram-se 56,53
km? de &rea, mais do que o

dobro existente, totalizando

104,98 km?.

LEIN" 1.537 dw 25.04. 1878

— LE| N 4,716 e 30,12,2004




Nova alteragdo leva o perimetro
urbano a 153,06 Km2. Ha a
segracdo de atividades de alto
1982 impacto e também da popu-
lagio de baixa renda. Ha
também o aumento dos vazios
urbanos. O circulo vermelho

LE| N* 2023 do 0,11, 1882

destaca o Distrito Industrial.

—— | N 4,710 de 30,12,2004

Neste ano a expansado acontece
devido a pressdo que o governo
sofre para regularizar os lotea-
mentos e conjuntos habita-
1994
cionais de interesse social que
estdo fora desta delimintacédo.

Neste ano, a A&area urbana

alcanca 251,94 km?2.

LEIN® 3812 de 30,12,1564

— ] N A4.716 de 30122004

A tultima alteragdo do perimetro
urbano, até os dias de hoje,
ocorreu para regularizar mais
um loteamento de interesse
2004
social, o Sucuri, em destaque no

circulo azul - implantado ap6s

a alteracao de 2004. A sua érea

totaliza 254,57 km?2.

—y - LEIN" & .868 de 0807 2004

— N 4718 de 30122004

3. Pedra 90: Exclusao Social e Processo de Apropriacao

O Loteamento Pedra 90 teve a sua primeira etapa implantada na cidade de Cuiaba/MT em
1991, com objetivo de abrigar as familias retiradas de 4reas de preservacdo ambiental. Outras
duas etapas foram executadas nos anos de 1993 e 1995. No total, as trés etapas somam 8.523
lotes de 200,00 m?2 cada.

De acordo com Lima-Neto (2002), o programa habitacional responsavel pelo Pedra 90 foi o
Morar/Conscientizar, regido pela Legiao Brasileira de Assisténcia (LBA), em parceria com

Universidade Federal de Mato Grosso (UFMT). Neste programa, responsavel também pelas



unidades habitacionais da terceira etapa, o Projeto Ecomoradial, era prevista a integragdo das
habitagdes e da consciéncia ambiental através da recuperacdo de areas degradadas nas
margens dos Rios Cuiabd e Coxipé (de onde muitas das familias contempladas foram
retiradas).
A gleba de 300 hectares, adquirida pela Prefeitura Municipal de Cuiaba, era parte da
Fazenda Nova Esperanga e s6 foi incorporada ao perimetro urbano em 19942. O loteamento,
inicialmente chamado pelos moradores de “Cidade Pedra 90” em funcdo da sua localizagdo,
situa-se vinte quilometros distante do centro de Cuiaba.
A sua localizagdo, fora do limite do perimetro, gerou um grande vazio urbano, além de
onerar os custos de infra-estrutura e transporte publico coletivo. Outro fator relevante ligado
a localizagdo do loteamento foi a dificil adaptagdo dos moradores, que antes residiam em
areas irregulares, porém proximas ao trabalho e/ou estudo e com maiores possibilidades ou
facilidades nos seus deslocamentos diarios.
Ainda em relacdo a localizacdo, pode-se observar dois principais condicionantes para a
escolha do terreno de implantagdo: o valor da terra (mais barata por ser distante da cidade
consolidada) e a pressdo dos agentes imobilidrios e dos proprietarios fundidrios (com
interesses na valorizacdo de suas terras). Destaca-se que os agentes responsdveis pela
produgdo e organizagdo do espago urbano sdao, em especial, os proprietdrios dos meios de
produgdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobilidrios e o governo. Logo, a
exclusdo social gerada pela exclusdo territorial, é de responsabilidade destes agentes. Em
relagdo a isso, Bordieu (1997) defende que:
A capacidade de dominar o espaco, sobretudo apropriando-se
(material ou simbolicamente) de bens raros (ptublicos ou privados),
que se encontram distribuidos, depende do capital que se possui. O
capital permite manter a distancia as pessoas e coisas indesejaveis ao
mesmo tempo que aproximar-se de pessoas e coisas desejaveis (por
causa, entre outras coisas, de sua riqueza em capital), minimizando,

assim, o gasto necessario (principalmente em tempo) para apropriar-

! A Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano (SMADES), juntamente com a empresa
Progresso e Desenvolvimento da Capital (PRODECAP) e recursos do Governo Federal, em 1995 e 1996,
implantaram na terceira etapa do Pedra 90 o projeto do Ecomoradia, com 367 unidades habitacionais - casas
térreas (30,0 m?) isoladas no lote, construidas com aproveitamento de madeira rejeitada comercialmente. Esta
técnica reduziu em 50% o custo da construgdo. “O prego calculado em cerca de R$ 2.400,00, deveria ser pago com
a producao de mudas de arvores, num prazo de 3 ou 4 anos” (ROMANCINI, 2005 - pag. 109).

2O Loteamento Pedra 90 foi incluido no perimetro urbano trés anos ap6s a sua criagdo, através da Lei N.° 3.412 de
30 de dezembro de 1994 - DISPOE SOBRE A DEFINICAO DOS LIMITES DO PERIMETRO URBANO DO
MUNICIPIO DE CUIABA - pelo entéo Prefeito Coronel José Meirelles, que também foi um dos idealizadores do
projeto do loteamento (CUIABA, 2007).

7



se deles: a proximidade no espago fisico permite que a proximidade
no espago social produza todos os seus efeitos facilitando ou
favorecendo a acumulagdo de capital social e, mais precisamente,
permitindo aproveitar continuamente encontros ao mesmo tempo
casuais e previsiveis que garante a frequéncia a lugares bem
freqiientados. Inversamente, os que ndo possuem capital sdo
mantidos a distancia, seja fisica, seja simbolicamente, dos bens
socialmente mais raros e condenados a estar ao lado das pessoas ou
dos bens mais indesejaveis e menos raros. A falta de capital
intensifica a experiéncia de finitude: ela prende a um lugar.
(BORDIEU, 1997 - pag. 163)
Recortes de jornais da cidade (Figura 01), disponiveis na biblioteca setorial da Prefeitura
Municipal demostram que, desde o inicio de sua apropriagdo, a comunidade do Pedra 90
enfrentou diversas dificuldades, como transporte coletivo ineficiente e falta de infra-
estrutura e de equipamentos publicos.

Figura 01: Recortes de jornal sobre as reivindicacdes dos moradores do Pedra 90

PRS- RewiNDicagio —evd: Qedi o
Pedra 90 City . | 1 Cri
B s Projeto de lei cria

Distrito do Pcdra 90

_ DA ASSESSORIA

A criagio do Distrito de
Pedra é

pagio de Cuiabd,
Projeto

Uma ec

— Qs dul- Palen AC

Eman(npa(;ao do
mm e e Pedra 90 nao deve
= ser aprovada na AL
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dade de pro-
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municipal como for

Fontes: Jornal A Gazeta (14/12/2001), a esquerda; Jornal Didrio de Cuiabd (23/12/2001), no meio;
Jornal Correio VGrandense (03/12/2003), a direita.
A violéncia urbana também foi um grande obstaculo para o processo de apropriagdo do
loteamento pelos moradores, bastante evidenciado nos jornais e telenoticiarios - o Pedra 90
ficou por muitos anos com o titulo de bairro mais violento da cidade. De acordo com Aguirre
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(2009), a violéncia urbana causa, ao contrario do que se pensa, muito mais impactos e danos
a populagdo de baixa renda do que as classes de renda superiores. Em outras palavras, a
populacdo pobre é muito mais vitimada pela violéncia no seu dia-a-dia do que as classes
média e alta.
“The media and populist politicians focus their attention on the
impact that criminality and violence has on middle classes and higher
sectors o society. But, as Mcllwaine and Moser (2007), have indicated
in the case of Latin America, ‘it is the urban poor who experience it
more acutely”” (AGUIRRE, 2009 - pag. 150).
Para reforgar o esclarecimento sobre os prejuizos que a exclusao social acarreta a qualidade
de vida da populacao de baixa, renda que habita loteamentos e conjuntos habitacionais
periféricos, insere-se ainda um breve relato de Ziccardi (2008):
Las dimensiones de la exclusién social son, entre otras, las
dificultades de acceso al trabajo, al crédito, a los servicios sociales, a la
justicia, a la instruccién; el aislamento, la segregacion residencial, la
caréncia y la mala calidad de las viviendas y de los servicios ptblicos
em los barrios de las clases populares (ZICCARDI, 2008 - pag. 13).
Estas dificuldades, acima elencadas, levaram os moradores a lutar por melhores condigdes
de vida, e com este mesmo objetivo, pela elevacao do loteamento para Distrito de Cuiaba. As
reivindicagdes feitas chegaram até a indicar a sua emancipagdo. Porém, mesmo com muitas
manifeata¢des, algumas até um tanto quanto violentas, nenhuma destas reivindicagdes
aconteceu.
A sua distante localizacdo reforga ainda mais o sentimento de segregacdo, de exclusao social.
Assim como no Pedra 90, centenas familias foram relocadas para outros diversos conjuntos
habitacionais também bastante distantes, ou seja, para além do alcance dos olhos da
sociedade.
Essa segregacdo socio-econdmica e espacial que acontece em Cuiabd, assim como em outras
grandes e médias cidades brasileiras e latino-americanas, configura-se como uma “estrutura
simplista onde o setor dominante repele as parcelas mais fragilizadas da sociedade,
confinando estas em &reas desvalorizadas e menos favoraveis a sobrevivéncia urbana”
(LOBOSCO, 2001). Para reforgar esta ideia, Bourdieu (2008) diz ainda que o espago social é o
reflexo da hierarquizagdo da sociedade, que reproduz nele as distancias sociais e fisicas.

Ainda neste pensamento Ziccardi (2008), diz que:



[...] los nuevos barrios populares que el neoliberalismo ha producido
en las ciudades latino-americanas, (son) cada vez madas massivos y
distantes de la ciudad central. [...] Uno de los principales efectos
urbanos de estos procesos ha sido la marcada fragmentacién socio-
espacial de nuestras ciudades, clara expresion territorial de las
desigualdades econdmicas y sociales que prevalecen en nuestras
sociedades (ZICCARDI, 2008 - pag. 17).
Foram os planos habitacinais com recursos dos governos estadual e municipal que levaram
centenas de familias a residir em é&reas ndo pertencentes ao perimetro urbano ainda
desprovidas de infra-estrutura. Isto é, com pouca ou nenhuma condi¢do favordvel a
apropriacdo espontanea da populacdo relocada. As familias beneficiadas tiveram inclusive
muitas dificuldades para regularizar os terrenos oferecidos pelos programas habitacionais
mais antigos, antes do Plano Diretor entrar em vigor, como o Pedra 90, por exemplo.
Entende-se dessa maneira que o préprio governo exerceu o ‘poder simbolico’, definido por
Bourdieu (2008 - pag. 08) como “[...] esse poder invisivel o qual s6 pode ser exercido com a
cumplicidade daqueles que ndo querem saber que lhe estdo sujeitos ou mesmo o exercem.”.
Neste caso através de uma propaganda enganosa de beneficios para a populacao carente. O
resultado disso, foi que muitas das familias relocadas para o Pedra 90 acabaram voltando a
residir nas areas de risco ou de preservacao ambiental permanente de onde foram retiradas,
em funcdo das dificuldades ja mencionadas.
Nos dias de hoje, grande parte dos lotes e casas do Ecomoradia do Pedra 90 encontram-se
ocupados. Romancini (2005, pag. 107) apresentou os seguintes dados (relativos ao ano da
publicagdo): “[...] o bairro possui 18.648 habitantes, com 6.019 domicilios, dos quais 4.981 sdo
ocupados. Apresenta 382 estabelecimentos ndo residenciais”.
A consolidagdo da populagdo deu-se em um arduo e demorado processo, mas este bairro é
atualmente um lugar mais tranqiiilo, com menos violéncia e dotado de infra-estrutura basica,
equipamentos e servigos publicos urbanos (ainda ndo suficientes a demanda). Porém,
reforga-se que tudo o que ja foi conquistado, foi através de muita luta e organizacdo da
propria comunidade, e depois de enfrentar muitos conflitos relacionados a regularizagao
fundiéria.
O que a comunidade ndo pode mudar é a grande distancia até o centro da cidade onde boa
parte dos moradores trabalha e/ou estuda, uma vez que, este loteamento nao foi criado para

atender & demanda de trabalho do setor industrial, préximo a sua area de implantagdo. Mas

10



sim para prover moradias as familias de baixa renda que residiam em areas de risco ou de
preservagao ambiental.
Reforca-se que havia, na época em que o Pedra 90 foi implantado, areas disponiveis
proximas aos locais de onde as familias foram retiradas. O que evidencia a despreocupacao
da Secretaria Municipal de Habitacdo e do setor de planejamento urbano com os impactos
soécio-econdmicos causados a comunidade relocada. Essa acdo pode ter acarretado ndo s6 o
sentimento de exclusdo da cidade, mas também a ruptura dos lacos afetivos existentes entre
familias vizinhas que ao serem relocadas acabaram por perder o contato.
Em sua tese, Como se faz uma favela, Lobosco (2011), comenta a importancia da relacao de
solidariedade que se mantém presente em assentamentos informais:
O fortalecimento dos lacos sociais internos, das redes de sociabilidade
e ajuda mutua, as ativas relagdes econdmicas internas e a propria
inser¢do ambigua na cidade, pautada por uma condicdao
socioecondmica periférica, contraposta a um posicionamento
geografico muitas vezes privilegiado, parecem contribuir para a
manutencdo de um enraizamento interno, ao qual a denominacéao e a
“fabricacdo” da condi¢do de comunidade, veio valorizar o sentimento
de pertencimento e valorizagdo das “raizes” (LOBOSCO, 2011 - pag.
209).
Manter as relacdes de enraizamento e de solidariedade entre as familias ndo deve ser um
atributo de responsabilidade do Plano Diretor. Mas este instrumento pode sim ser utilizado
de maneira a favorecer o sentimento de identidade e o fortalecimento da noc¢éo de cidadania
das familias beneficiadas pelos Programas de reducdo do déficit habitacional. Isto é possivel
quando o Plano Diretor é efetivamente aplicado como lei em relacdo a insercdo dos
loteamentos ou conjuntos de interesse social em areas ja consolidadas. Isto ¢, em areas nao
ocupadas dentro da cidade ja urbanizada (nos vazios urbanos), como continuidade do tecido
urbano ja dotado de infra-estrutura e equipamentos urbanos, mesmo que seja necessério a
ampliagdo de suas capacidades para se atender a nova demanda populacional.
Nesta discussdo, segue a relacdo entre o Plano Diretor e os conjuntos habitacionais de

interesse social, em Cuiaba/MT.

4. O Plano Diretor e os Conjuntos Habitacionais em Cuiabd/MT
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De acordo com Aguiar (1996 - pag. 42), as cidades devem garantir o bem-estar de seus
habitantes, conforme prescreve a Constituicao (1988 - art. 182). Dessa maneira, suas politicas
de desenvolvimento urbano devem ter como meta a ordenac¢do do crescimento e o pleno
desempenho das fungdes sociais, nelas presentes. Para isso,
“o Plano Diretor serd instrumento obrigatério, pelo menos para
cidades com mais de vinte mil habitantes. A propriedade urbana
cumprira fungdo social, quando atender as exigéncias fundamentais
de ordenagdo da cidade, expressas na lei do plano diretor. Este sera
um instrumento da maior importancia da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana, tornando-se basico no
estudo da propriedade” (AGUIAR, 1996 - pag. 14).
Como complemento as atribui¢des dos Planos Diretores, Mukai (2001 - pag. 33), defende que
estes sdo uma ferramenta legal que os Municipios devem ter para providenciar o
desenvolvimento urbano, através de diretrizes objetivas (metas), programas e projetos a
serem realizados em tempo determinado. Nestas diretrizes devem estar contidos “os
aspectos administrativo-financeiros, sociais, econdémicos, urbanisticos (de ordenagdo do
territério, por meio da disciplina dos usos, ocupacdes, parcelamentos e zoneamento do solo
urbano) e ambientais.”
Para atender o direito de morar da classe de baixa renda o Plano Diretor de Cuiaba
estabeleceu que:
Art. 15. Constituem diretrizes especificas do desenvolvimento
estratégico na area da Habitacao:
VI - promover o uso habitacional nas areas consolidadas e dotadas de
infra-estrutura;][...]
XII - utilizar os recursos provenientes da valorizacdo imobilidria em
programas habitacionais de interesse social nas areas bem dotadas de
infra-estrutura e servigos urbanos; (CUIABA, 2007 - Pag. 32)
Apesar de o Plano Diretor ndo fornecer medidas detalhadas, para que os gestores tenham
mais liberdade em suas escolhas e acdes, estd bem claro que as propostas para redugdo do
déficit habitacional devem ser implantadas em d&reas consolidadas e dotadas de infra-
estrutura e servicos urbanos.
Através da andlise da expansdo da area urbana observou-se que a ampliacdo do perimetro
urbano da forma como foi feita provocou maior custo-cidade, uma vez que é

responsabilidade do poder publico municipal prover e manter as redes de infra-estrutura
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urbana e servigos publicos. Frente a isso, como tentativa de frear as expansdes da &rea
urbana o Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba (Lei Complementar N°
0150, janeiro de 2007) determinou a “proibicdo da ampliacdo do perimetro urbano pelo
periodo de 10 (dez) anos, a partir da aprovagdo da lei, salvo em situacdo de calamidade
publica” (CUIABA, 2008).

Verifica-se apds a implementacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico de
Cuiabéa que casos como o do Loteamento Pedra 90 sdo cada vez menos frequentes, embora
muitos ainda sejam implantados em dreas consideradas distantes dos centros
administrativos da cidade e ndo dotadas de infra-estrutura e equipamentos urbanos
minimos.

Para uma melhor compreensao espacila, a Figura 02 apresenta o Mapa da cidade de Cuiaba
com destaque para os bairros onde os lotamentos e conjuntos habitacionais mencionados nas
Figuras 03 e 04 estao implantados.

As Figuras 03 e 04 a seguir mostram a localizacao de alguns dos conjuntos habitacionais de
interesse social implantados nos tultimos quatro anos. Na Figura 03 sdo expostos dois
conjuntos habitacionais que foram implantados em é&reas ja consolidadas, ou seja, onde ja
existiam equipamentos e servigos publicos urbanos.

Figura 02: Mapa de Cuiaba/MT - destaque para bairros de implantagdo e entorno de
conjuntos e loteamentos de interesse social

LEGENDA BAIRROS

01 - Despralado

02 - Alvorada

03 - Terra Nova

04- Beh Vista

05 - Morada do Quro

06 - Centro Polfiico Administrativo (CPA)

07 - Tijucal

08 - S&o Francisco

09 - Jardim Passaredo

10 - Pascoal Ramos

11 - Distrito Industrial

12 - Jardim Industridrio
13 - Pedra 90

e 1000m
T ——
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Fonte: baseado no Mapa de Cuiab4, fornecido pela Prefeitura Municipal

Figura 03: Imagem de satélite dos bairros Despraiado e Bela Vista, com destaque para
importantes vias de acesso, conjuntos habitacionais de interesse social, condominios

residenciais de classes média e alta, parques urbanos, Centro Administrativo Politico (CPA)

e Shopping.

Vias
P Conjunt
Principais e onjuntos Condominios Parques Centro  Politico  Shopping
Estruturais abitacionais Residenciais da Cidade Administrativo
de Int
© interesse Classes Média e (CPA)
Social
ocia Alta

Fonte: baseado em Google Earth - Imagem 2012.

No bairro Despraiado (em cima e a esquerda da Figura 03), existem condominios residenciais
de classe baixa, média e alta renda. Bem proximo a ele hd também o maior parque e mais
freqiientado pela populacdo cuiabana, o Parque Mae Bonifacia. Estes aspectos reforcam a
questdo da boa localizacdo, acessos e integragdo social com outras classes de renda. Este
bairro também estd proximo a importantes vias de circulagdo. Embora Cuiaba esteja
passando por grandes e necessdrias intervengdes para melhorar as condi¢bes do trafego,
estas vias continuardo a ser de grande importancia para a cidade.

O outro conjunto habitacional de interesse social destacado na Figura 03 (embaixo no canto
direito), localiza-se no bairro Bela Vista. Também é uma area ja consolidada conforme rege o
Plano Diretor, e préxima aos possiveis locais de trabalho dos moradores dessa regiao, como

o Centro Politico e Administrativo (CPA) e o Shopping Pantanal, o maior da cidade. Este
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bairro estd em pleno crescimento em fungdo ndo s6 do grande aumento populacional da
cidade, mas também pelos beneficios que estdo sendo feitos na estrutura vidria - o que vai
facilitar os deslocamentos viarios nessa regido, assim como na regido do bairro Despraiado.
Também neste caso, ha uma integragdo/convivio entre classes sociais de baixa, média e alta
renda. Neste momento estdo sendo implantadas mais de dez torres de apartamentos
destinadas as classes de renda média e alta.

Os conjuntos habitacionais de interesse social acima foram utilizados como bons? exemplos
da acdo do Plano Diretor em relagdo a questdo habitacional destinada a classe de baixa
renda. A implantacao em dreas urbanizadas ndo ocupadas, localizadas em regides com fécil
acesso a vias Estruturais e Principais certamente eleva a qualidade de vida dos moradores,
promovendo muitas vezes até uma mobilidade social. Pois, uma vez que o individuo se sente
realmente cidadao, com acesso aos mesmos beneficios que os de classes de renda superior a
sua, ele muitas vezes se sente motivado a crescer economicamente! (mobilidade social), e
também a preservar o local onde mora.

Porém, infelizmente os conjuntos e loteamentos de interesse social com maior quantidade de
unidades habitacionais, ou seja, que abrangem a maior parte das familias de baixa renda,
ainda estdo sendo implantados em areas ndo consolidadas, com pouca ou nenhuma infra-
estrutura e equipamentos urbanos.

Na Figura 04, a seguir, é possivel visualizar mais trés grandes conjuntos habitacionais
inseridos nos dltimos trés anos. Porém, estes apesar de estarem dentro do perimetro urbano
foram implantados em areas distantes e com pouca infra-estrutura. Estes conjuntos estdo
proximos ao Loteamento Pedra 90 e do Distrito Industrial, ou seja, a quase vinte quilometros
do centro da cidade.

Figura 04: Imagem de satélite com destaque para trés conjuntos habitacionais de interesse

social (implantados recentemente), e para o Loteamento Pedra 90 (meados da década de 90)

3 Nao se avalia neste artigo a qualidade arquitetdnica, sem davida bastante questionavel, dos conjuntos aqui
mencionados.

4 Quijano (1978 - pég. 183), defende a mobilidade social dos “marginais” através da integracdo com “ndo-
marginais”, geralmente entre pessoas da mesma familia, mas em condi¢des urbanas favoraveis.
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Vias Principais e Conjuntos Habitacionais

Loteamento Pedra 90

Estruturais de Interesse Social

Fonte: Google Earth - Imagem 2012.

Através das imagens e dos dados acima é possivel perceber que o Plano Diretor tem sido
eficiente em relacdo a restri¢do de novas ampliagdes do perimetro urbano. Apés o ultimo
aumento de area, em 1994, ndo foram mais implantadas unidades habitacionais de interesse
social fora do perimetro. Porém, o Plano Diretor j4 nao foi tdo eficiente quanto & implantagéo
de novos loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social. Pois, como se pode
observar na Figura 04, os cojuntos que atendem ao maior nimero de familias estdo ainda
localizados em regides pouco ou nada consolidadas e distantes dos locais de concentracao de
trabalho. Ou seja, os problemas de deslocamento e infraestrutura precarios, enfrentados
pelos moradores do Pedra 90 ha mais de uma década, sdo novamente encontrados pelos
moradores destes conjuntos.

Dessa maneira, acredita-se que o Plano Diretor, mais do que a Politica Nacional de Habitagao
- em funcdo de ser uma ferramenta de ordenagdo de todas as partes do planejamento urbano
- deve ser mais efetivo e rigido na fiscaliacdo de seus critérios. Pois, assim como Moreno
(2006 - pag. 134), defende-se o cardter democratico e social que a gestdo urbana deve assumir
através dessa ferramenta, assegurando assim o seu “objetivo mais amplo” que é o bem-estar

de todos 0s municipes.
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“Portanto, é preciso ainda criar condi¢des para o fortalecimento da
participagdo da populagdo nos processos administrativos e garantir
sua transparéncia, uma vez que esta tende a diminuir a possibilidade
dos efeitos perversos que podem surgir de aliangas entre o poder
local e os empreendimentos privados: o atendimento aos interesses
desses dltimos em detrimento dos interesses publicos” (MORENO,

2006 - pag. 135)

5. Considerag¢oes Finais

Em especial as grandes cidades apresentam ao longo de seu crescimento fisico espacial
varios fatores que influenciam a sua expansdo urbana. Os loteamentos e conjuntos
habitacionais de interesse social foram, no caso de Cuiaba, um dos vetores dessa expansdo,
necessdria para agrega-los ao perimetro urbano.

Esta medida viabilizou a regularizagdo dessas dreas e possibilitou aos moradores a aquisicdo
legal de sua terra ou residéncia. Em contrapartida, tornou os custos de servigos e infra-
estrutura basica maiores, além da configura¢do de grandes vazios urbanos na cidade.

A implementagdo do Plano Diretor vem aos poucos tomando forca e orientando melhores
solucdes urbanisticas para os loteamentos e conjuntos habitacionais de interesse social.
Porém, ainda ndo estd sendo cumprido efetivamente o seu papel ordenador e fiscalizador.
Pois, ainda é possivel verificar, por meio das imagens apresentadas neste estudo, que os
avangos na questdo habitacional para a populacdo de baixa renda, ainda sdo pequenos.
Especialmente no que diz respeito a localizagdo, observou-se que embora as unidades
habitacionais estejam sendo executadas dentro do perimetro urbano grande parte delas
ainda estd sendo implantada em as areas distantes dos centros administrativos e das areas
consolidadas do tecido urbano.

Pode-se concluir entdo que o Plano Diretor é sim uma importante ferramenta para o
desenvolvimento estratégico e sustentdvel das cidades, quando e se utilizado com
integridade pelos gestores ptiblicos. Porém, o que se constatou foi a falta de seriedade por
parte dos 6rgaos de aprovagdo, fiscalizagdo e financiamento destes loteamentos e conjuntos
habitacionais, em relagdo aos altos impactos econdmicos e sociais (sem falar dos ambientais),
gerados no provimento e manutencdo de servicos urbanos e mobilidade, potencializados

pelas distantes localizacdes.
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